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前  言 
 
D 集团是在开发保税区房地产的基础上发展起来的，从 1995 年 11 月 28
日创立至今 8年时间，从粗放型的经营格局中努力向集约化经营方向发展，大
力调整投资结构，提高企业核心竞争力，成为厦门五大外贸企业集团之一、中
国外贸 500强企业，目前已拥有成员企业 15家，员工 1200多人，总资产达 20
亿元；已初步形成了房地产开发、港口集装箱装卸及其相关的物流服务和国际
贸易三大投资方向 










































的低潮，在 1992—1994 年获得快速发展，这三年的 GDP 增长速度分别为 
14.1%、13.1% 、12.6% ，投资增长都在 30%以上，这其中房地产投资在 1992






的投资增长都高于总投资的增长，占总投资的比重在 2001年达到 22.4%。 
经过近 20年的发展，中国房地产业取得了令人瞩目的成就。2001年全国人均















住房的面积城市达 20平方米，农村达到 25平方米，住宅成套率达到 70%②。住宅















第一章  房地产业状况与趋势分析 
 8
业增加值占 GDP的比重城市达 4%，城乡合计 7.5%，房地产业已上升到支柱产
业的地位。近两年来对经济的贡献平均在 1.5个百分点。 
   近年来，由于政府加大对房地产的扶持，使房地产行业保持较好的发展势头。
2002年全国房地产开发企业约 2.7万余家，从业人员 100多万人，房地产估价
机构 5000余家，从业人员约 10万人，其中取得房地产估价师执业资格的人约
1.5万人。房地产经济机构约有 2.5万个，从业人员 20多万人。物业管理企业 2
万多个，从业人员 200多万人。 
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全国房地产新开工面积、施工面积、竣工面积都出现快速增长势头。2001
年新开工面积比上年同期增长 27.2%，施工面积增速 21.5%。2002年 1至 9月

















































年前三季度，全国商品房销售额达到 2635亿，同比增长 31.9%。 
（2）个人消费成为市场需求的主体 
上世纪 90 年代以来，个人购买商品房的绝对数额高速增长。1987 年个人
购买的商品房只有 426.66万平方米，占当年商品房销售的 17.9%；而到了 1997
年，个人购买商品房达到 5233.72平方米，占当年商品房销售的 66.65%；1998
年虽然受住房制度改革的影响，集团突击购买的现象比较严重，但个人购房也
增长很快，1998年个人购房的比例比 1997年上升了 7个百分点，达到 73.6%。
市场消费主体的这种变化对开发商提出更高要求。2000年，随着房改的结束，
个人购房的比例已达 80%；2001 年这一比例已达 87%；2002 年个人购买商品
房的比例接近 94%①。  
（3）居民住宅在房地产市场需求结构中占主导地位 
住宅销售在商品房销售中占有绝对主导的地位。从 1987 年—1997 年，住
                                                        





































全国商业性和公积金个人住房贷款余额合计达到 6398亿元，是 1997年底的 33
倍，首次超过房地产开发贷款余额，占消费贷款余额的 86%，基本实现房地产













第一章  房地产业状况与趋势分析 
 12
占当年新增消费贷款、新增各项贷款总额的 85%、21.54%。 
住房公积金新增个人住房贷款 395 亿元，比上年增长 71%。截止 2001 年
底，全国公积金归集总额 3326亿元，归集余额为 2405亿元，职工买房、建房、
















工面积 2.51亿平方米，销售面积 1.86亿平方米。2001年竣工面积 2.73亿平方
米，销售面积 2.08亿平方米。商品房空置面积已由 1997年的 7000多万平方米



























算，一套 70 平方米的住宅大约要 15.6 万元，而去年我国城镇人均可支配收入
为 6800元，按一家三口计算，房价与家庭收入比达到 7.6。以该比例较低的厦
门市为例：这一比例约为七倍，据有关资料显示厦门市的一套住宅价格在 18.75 
万元，每平方米平均价格为 3500元，面积为 75平方米。2001 年居民家庭年均











                                                        



































增长趋缓，（见表 1）大大低于同期 GDP 的增长；另一方面，政府裁员、大批
国有企业职工失业、下岗及社会福利制度不健全，使城镇贫困人口逐步上升，
2000年城镇享受最低生活保障的为 402万人，比 1999增长了 51%。而日前出
台的诸多改革措施，如养老、医疗、失业、教育制度改革，都是从老百姓口袋
里掏钱。改革中的利益调整所产生的收入及社会福利的诸多不确定性，都使居
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1997 1998 1999 2000 2001 
居民人均可支配
收入的增长率(%) 
6.6 5.1 7.1 7.3 7.3 
GDP的增长率(%) 8.8 7.8 7.1 8 7.8 
资料来源：根据 1998年～2002年《中国统计年鉴》整理得到 
3、收入差距的扩大决定了住房消费的多元化 
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用银行资金的比重应在 50%以上。 














于炒作的原因房价较高，其中高层价格约 6000 /M2，多层价格约 2500 元/M2，
销售率平均达七成以上。 





年 22.1 万平方米，1995年 28.17 万平方米，1996 年上半年 20.34 万平方米，
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